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Bakgrund

Bakgrund

Lekmannarevisorns uppgift ar att granska om bolagets verksamhet skots pa ett andamalsenligt och
ekonomiskt tillfredstallande satt och om bolagets interna kontroll ar tillracklig. Detta i enlighet med
vad som stadgas i aktiebolagslagens (ABL) 10 kap. Lekmannarevisorn ska inte avge nagon
revisionsberattelse utan en sa kallad granskningsrapport, vilken ska 6verlamnas till arsstamman.

Djursholms AB ar ett fastighetsbolag. Att uppgifterna i anlaggningsregistret ar fullstandiga och
riktiga ar darfor av hog vasentlighet for tillforlitligheten i redovisningen. Likasa ar de lopande
rutinerna for redovisning av investeringsprojekt och materiella anlaggningstillgangar vasentliga
varfor en kartlaggning av investeringsprocessen inklusive nyckelkontroller gors inom ramen for
2018 ars lekmannarevision.



Revisionsfragor och revisionskriterier

Revisionsfragor
» Har bolaget en aktuell och fullstandig forteckning av samtliga fastigheter?

+ Finns tillrackliga rutiner och nyckelkontroller for den lopande hanteringen av
investeringsprocessen och materiella anlaggningstillgangar?

Revisionskriterier

Revisionskriterier utgar fran aktuell lagstiftning inklusive 6vrig normgivning inom
omradet samt interna styrande och stodjande dokument.



Revisionsmetod

Revisionsmetod

Granskningen avgransas till nimnda revisionsfragorna. Granskning av bolagets interna kontroll ar en
gemensam punkt mellan lekmannarevisorn och den lagstadgade revisionen. Har kommer
lekmannarevisorns sakkunniga bitrade att ta del av den auktoriserade revisorns granskning av intern
kontroll i samband med forvaltningsrevisionen av bolaget. Den auktoriserade revisorns bedomning av
bolagets interna kontroll kommer att bilaggas sakkunnigs gransknings-PM.

Granskningsresultatet redovisas i ett sammanhallet avsnitt med vidhdngande bedomning.

Granskningen har genomforts genom intervjuer med VD for bolaget, fastighetsforvaltare och
redovisningschef. Det har ocksa gjort en genomgang av kommunens riktlinjer for investeringsverksamhet,
forvaltningsberattelse 2018, taxeringsvarden 2019, avskrivningsunderlag 2018, forvaltarrapport,
sammanstallning over fastighetstillgdngar mm, samt via en sa kallad registeranalys mellan bolagets
fastighetsforteckning och motsvarande uppgifter i Bolagsverkets fastighetsregister.

En "walk-through” av bolagets rutiner for investeringar och materialla anldggningstillgdngar samt
verifiering av nyckelkontroller har ocksa gjorts.



Granskningsresultat

Har bolaget en aktuell och fullstandig forteckning av samtliga fastigheter?

Andamalet med bolaget

Enligt bolagsordningen ar andamalet med Djursholms AB att fraimja kommunens
exploateringsverksamhet for olika former av bebyggelse och anldggningar. Bolaget har ocksa till
andamal att inom ramen for gallande lagstiftning och godtagen praxis forvarva, aga och forvalta eller
forsalja fastigheter bebyggda eller obebyggda for kommunal verksamhet, naringsverksamhet och
fritidsaindamal. Kommunfullmiktige har uttalat att bolagets syfte ar att tillhandahalla mark for
rekreationsandamal samt park, gator och annan allmén plats. Mark for allmiant andamal skall upplatas
utan ekonomisk ersattning. Bolaget skall 4ven verka for bevarande av ett levande jordbruk i kommunen.
Vidare skall bolaget i man av resurser tillhandahalla lokaler for kommunal verksamhet. For att utveckla
sitt engagemang inom ovan redovisade prioriterade verksamhetsomraden skall bolaget successivt och i
den takt som bedoms foretagsekonomiskt lamplig forsalja fastigheter och andra tillgdngar som inte
bedoms vara av intresse ur kommunal synpunkt.

Bolaget hade inte ndgon anstilld personal och VD-funktionen, liksom administrationen, kops av
Danderyds kommun. Tekniska kontoret svarar for ledning, upphandling och kontakter med
upphandlade leverantorer och entreprenorer.



Granskningsresultat

Har bolaget en aktuell och fullstandig forteckning av samtliga fastigheter?

Bolagets fastighetsinnehav

Arealmassigt utgors merparten av markinnehavet av rekreationsomraden, jordbruksmark, vattenomréaden och obebyggd
kvartersmark. Enligt intervju saknar flertalet fastigheter savil bokfort virde som taxeringsviarde med hansyn till att fastigheterna
varit i bolagets d4go under mycket 1ang tid och att marken i gillande detaljplaner ar utlagd som park, gata eller annan allmén
plats. I bolagets fastighetsinnehav ingér ocksa tva skolor, Djursholms Slott och kulturbyggnader. Bolaget dger ett antal
fastigheter av kommersiell karaktir. Den del av bolagets fastighetsbestand som ar av kommersiell karaktar omfattar:

Bostader 19 1992
Lokaler 18 12138
Jordbruksarrende 1

Ovriga arrenden 10

Killa: Forvaltningsberdittelse for 2018

Av bolagets fastighetsinnehav den 31 december 2018 har 13 fastigheter ett bokfort virde om 93,6 Mkr. Av bolagets

fastighetsinnehav den 4 april 2019 pa 108 fastigheter ar 12 fastigheter taxerade till ett sammanlagt virde om 76,2 Mkr. (Kdlla:
Skatteverket, taxeringsvdrden 2019)

Enligt intervju finns en ambition att renodla fastighetsinnehavet till att inte omfatta verksamhetslokaler.



Granskningsresultat

Har bolaget en aktuell och fullstandig forteckning av samtliga fastigheter?

Vasentliga handelser under och efter 2018

Av forvaltningsberittelsen for 2018 kan vi lasa att under aret har bolaget forvarvat tva fastigheter, Svitiod 40 och Embla 10.
Svitiod 10 och Embla 10 ar tva dldre villor med fyra bostader vardera och forvarvades av kommunen fullt uthyrda. Under 2018
har projekteringsarbetet for en ombyggnad av Enebybergs Gard genomforts och renoveringen startar under 2019. Dessutom har
utveckling av Berga Gard paborjats med en uthyrningsprocess for att mojliggora en caféverksamhet m.m.

Framtiden

Bolaget har genomf6rt en fastighetsoverlatelse dir bolaget har forvarvat Berga Gard fran kommunen. Tilltradet till fastigheten
sker efter att fastighetsbildningen har blivit klar.

Har bolaget en aktuell och fullstiandig forteckning av samtliga fastigheter?

Bolaget saknar ett anldggningsregister. Bolagets fastighetsinnehav d4r sammanstillt i en excelfil vars uppgifter bygger pa
fastighetsdata i kommunens GIS-system Tekis. Uppgifter om bolagets fastigheter forvaras i mappar och parmar. Vi har genomfort
en registeranalys mellan bolagets fastighetsforteckning och motsvarande uppgifter i Bolagsverkets fastighetsregister. Inga
avvikelser ar noterade.

Revisionsfragan bedoms vara uppfylld.



Granskningsresultat

Finns tillrackliga rutiner och nyckelkontroller for den lopande hanteringen av 4
investeringsprocessen och materiella anlaggningstillgangar?

Bolagets investeringsprocess

Bolaget foljer kommunens riktlinjer for investeringsverksamhet (KS 2009/0050), diar framgar bland annat att den
namnd som ansvarar for investeringen dven ansvarar for att erforderliga redovisningar avseende resultatbelastningen av
investeringen tas fram. Detta ska goras genom redovisning av de kostnadseffektiviseringar som féljer med
investeringsbeslutet. Investeringsprojekten ska dven praglas av transparens i den mening att de ska ga att folja fran
initiering till slutredovisning. Kommunledningskontoret har ett sarskilt ansvar for att sakerstilla att nodvandiga beslut och
beslutsunderlag foreligger innan investeringsprojekten laggs upp i redovisningen. I praktiken hanteras detta av
ekonomichefen. I riktlinjerna finns mallar for for- och efterkalkyler, upprattande av investeringsbudget och utfall per
projekt samt for slutredovisning. Vid intervju med ekonomichef framkommer att dessa dokument inte anvands da nya
rapporteringsmallar dr framtagna och att riktlinjerna for investeringsverksamheten darmed till viss del inte ar
uppdaterade. Vidare finns en beslutsprocesskarta for investeringsprocessen framtagen av tekniska namnden med
tillhorande rapporteringsmallar, enligt nedan:

|
1 1 1 1 1 1 1




Granskningsresultat

Finns tillrackliga rutiner och nyckelkontroller for den lopande hanteringen av 5
investeringsprocessen och materiella anlaggningstillgangar?

Bolagets investeringsprocess - fortsdtining

Kommunfullmiktige beslutar som nimnts ovan om rambudget for nimndernas kommande investeringar. Detta gors baserat pa den
investeringsplan som ndmnderna tar fram till budgetprocessen dér bade redan beslutade investeringsprojekt och indikativa investeringar ingéar.
Budget for ett enskilt investeringsprojekt fastslds av Kommunfullméiktige vid programsteget. Efter detta kan budgeten revideras vid behov.
Samtliga budgetforandringar ska godkannas av Kommunfullmaktige. Vid intervju framkommer att investeringsprocessen ar utformad for till- och
ombyggnationer av fastigheter och darmed de framtagna mallarna inte anviands av bolaget som enbart sysslar med underhallsatgarder.

Kartlaggning av investeringsprocessen/materiella anldaggningstillgangar

Syftet med denna beskrivning ar att kartldgga investeringsprocessen och rutinerna avseende redovisning av materiella anlaggningstillgdngar samt
identifiera de nyckelkontroller som utfors lopande for att sikerstilla att ratt information registreras i de olika systemen och till sist i de finansiella
rapporterna. Foljande fragor har det besvarats i kartlaggningen:

» Vem/vilka genomfor och fattar beslut om bolagets behovsanalys, investeringar, ev. upphandling samt genomférande och utviardering av
investeringsprojekt?

+ Vilka regler/anvisningar avseende anldggningsredovisningen och anldggningsregistret finns? Vem/vilka ar ansvariga for detta?

* Hur ser handhavanderutinerna (dvs. inrapportering, borttagande och avstamning) ut avseende anldggningsregistret? Vem/vilka ar ansvariga
for detta?

» Hur sikerstills att alla upptagna fastigheter och inventarier existerar och tillhoér bolaget?

* Hur sidkerstills att forbruknings- och omkostnadsinventarier har klassificerats i enlighet med god redovisningssed?

* Hur sikerstills att bokforda utgifter ar hanforliga till investeringsobjekt?

* Hur sdkerstills att avskrivning och avskrivningstider sker i enlighet med redovisningsmassiga och skattemaissiga regler?

Fragorna har besvarats i en matris pa nastkommande bild 3. 9



Granskningsresultat

Finns tillrackliga rutiner och nyckelkontroller for den lopande hanteringen av
investeringsprocessen och materiella anlaggningstillgangar?

Beskrivning av delmoment Utford kontroll Hur ofta av vem? Kontroll i samband
med granskning

Investeringsprocessen VD och styrelse tar beslut om investeringsgenomférande. Fastighetsforvaltaren inventerar 16pande Senaste kontrollerna &r

(beskrivs flodet vem gor vad och hur Fastighetsforvaltaren bestaller de arbeten som ska genomf6ras. fastigheterna for att bedéma t ex underhall. gjorda vid arsbokslutet
ser ansvarsfordelningen ut) Redovisningschefen ser till att redovisningen sker enligt de riktlinjer ~Utfallet stillt mot budget rapporteras varje 2018
och lagar som finns. kvartal till VD och styrelse.
Inrapporteringen sker genom att de poster som hor till investeringen Kontroll/avstimning sker varje kvartal i Senaste kontrollerna ar
Inrapportering, borttagande och marks med ett unikt projektnummer. Redovisningschefen ser till att samband med att utfaller rapporteras till VD gjorda vid arsbokslutet
avstimning av anldggningsregistret uppdatera anldggningsregistret nar nigon form av fordndring sker.  och styrelse. 2018
Gors det infor varje budget. Senaste kontrollerna ar
Sikerstillande av existens Sakerstélls med objektsnummer och ritningar. Fastighetsforvaltare gir di igenom alla gjorda vid &rsbokslutet
fastigheter for att inventera behovet av 2018
underhall. Anlaggningsregister saknas.
Forvaltare tillsammans med redovisningschef ser till att Gors vid varje aktivering. Senaste kontrollerna ar
Sikerstillande av klassificering investeringen komponentindelas samt klassificeras korrekt. gjorda vid arsbokslutet
2018
Forvaltare tillsammans med redovisningschef ser till att Gors vid varje aktivering. Senaste kontrollerna ar
Sikerstillande av avskrivning investeringen aldersfordelas korrekt enligt gillande regler. gjorda vid arsbokslutet
2018

Revisionsfragan bedoms som uppfylld. 10



Sammanfattning, bedomning och rekommendationer

Var sammanfattande bedomning ar att styrelsen har sakerstallt att:

* bolaget har en aktuell forteckning 6ver sina fastigheter som uppdateras med regelbundenhet, Granskningen
visar inga brister rutiner och nyckelkontroller for den l6pande hanteringen av investeringsprocessen och
materiella anlaggningstillgangar.

* bolaget har andamalsenliga rutiner avseende lopande hanteringen av investeringsprocessen och materiella
anlaggningstillgdngar.

Rekommendationer

+ Efter genomford granskning rekommenderar vi bolaget att for att en battre styrning och uppféljning av
kommunens fastigheter for en dialog med tekniska kontoret om behovet av att implementera ett standardiserat
teknisk plattform for hantering av kommunens fastigheter.

Uppdragsledare
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